MIETSPIEGEL

Herzogenrath

fiir nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Herzogenrath als Ubersicht Gber die
Ublichen Entgelte gemiR §§ 558 — 558 e) BGB

Gltig ab dem 01.01.2016 - 31.12.2016

Herausgehber: Haus- und Wohnungselgentiimerverein Nordkreis Aachen e.V,
Mieterschutzverein fir Aachen und Umgebung e.V.

in Zusammenarbeit mit der Stadt Herzogenrath

| I
mit Bad / Dusche mit Bad / Dusche
Baujahre/ Wohnlage oder i une
mit Heizung mit Heizung

- EURO je ¢in EURO je qm
Baujahre bis 1960
einfache 2,96 - 3,47 3,16 —4,08
mittlere 3,06 -3,77 3,37-4,49
gute 3,26 -3,98 3,77 -4,69
Baujahre 1961 - 1970
einfache entfallen 3,37-4,49
mittlere 3,77 -4,90
gute B 4,08 - 5,20

Baujahre 1971-1980 a

einfache 3,77-4,79
mittlere 3,98 — 5,20
gute 4,18 - 5,61
Baujahre 1981 — 1990 -
einfache 3,88-5,10
mittlere 4,48 -5,61
gute 4,79 -6,02
Baujahre 1991 — 2005
einfache 5,20-6,53
mittlere 571-7,04
gute 6,22 7,45
Baujahre ab 2006
einfache 571-7,14
mittlere 6,12 -7,55
gute 6,43: 7,85




Erlduterungen zum Mietspiegel

Lagermerkmale:

a) einfache Wohnlage:
Beeintriachtigungen des Wohnens durch Handwerks- und Gewerbebetriebe, Fehlen
von Frei- und Griinfiichen, starke Verkehrsheldstigung, Wohnungen mit wenig Licht,
Luft und Sonne, keine &ffentlichen Verkehrsmittel bzw. und Einkaufsmoglichkeiten
fuRliufig erreichbar, starke Larm,- Staub- und Geruchsheldstigung;

b) mittlere Waohnlage:
WohnstraRe bzw. —gegend ohne Lagevorteile meist Wohnungen ohne Begriinung,
Wohn- und Geschiftsstralke mit Durchgangsverkehr, 6ffentliche Verkehrsmittel und
Einkaufsmdglichkeiten bis ca. 5 Minuten FuBweg sowohl Innenstadt als auch
Vorortlage;

c) gute Wohnlage:
Bevorzugte und ruhige Wohnviertel in der Ndhe von Griinanlagen oder Wohnanlage
mit Girten bzw. Vorgirten, gute Infrastruktur, Einkaufsméglichkeiten, Kindergérten,
Schulen &ffentliche Verkehrsmittel gut erreichbar.

Einstufung innerhalb des Mietspiegels:

Durch eine Modernisierung wird die Wohnung im Wohnstandard verbessert und kann ggf. in
eine héhere Baujahreskategorie aufriicken.

Fine Vollmodernisierung mit Anderung der Altersgruppe des Hauses liegt vor, wenn ein
wesentlicher Bauaufwand aufgewandt wird und die Wohnung neuzeitlichen
Wohnungsansprichen gerecht wird.

Ein Bauaufwand ist dann wesentlich, wenn er mindestens 1/3 des zum Zeitpunkt der
Modernisierung flir eine vergleichbare Neubauwchnung erforderlichen  Aufwandes

erreichbar.

Wertsteigernde Ausstattungsmerkmale:

Fulbodenheizung, offener Kamin, ausgesprochenen komfortable Sanitdrausstattung (zwei
Toiletten, Bidet, zweites Waschbecken im Bad, Einhandarmaturen, Dusche und
Wanne,)Parkett- oder MarmorfuRboden, hochwertiger Teppichboden, Einbauschrénke,
Tirgegensprechanlage.

Isolierglasfenster oder andere Wirme- und Schallschutzmanahmen sind nur dann
wertsteigernd, wenn sie nicht baujahrestypisch sind (ab Baujahreskategorie 1981 ist von
Baujahrestypik auszugehen.)

Wertmindernde Ausstattungsmerkmale:

Nicht abgeschlossene Wohnung, WC und Sanitérbereich fiir mehrere Mietparteien, kein
Gasanschluss, keine Tirdffneranlage, unzureichende Absicherung der Stromversorgung,
fehlender Abstellraum auRerhalb der Wohnung.
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Wohnungsgrofie;

Bei der WohnungsgroRe wird unterstellt, dass Normalwehnungen zwischen 45 gm und 90 qm
Wohnfliche aufweisen. Bei Kleinwohnungen unter 45 gm Wohnfldche ist im Einzelfall wegen
des héheren Baukostenaufwandes ein Zuschlag bis 30 % maoglich. Flr groRere Wohnungen
ist ein Abschlag anwendbar. Die Zu- bzw. Abschlagsrechnung soll sich an nachfolgender
Aufstellung orientieren:

Wohnfldache bis 25 gm =+30%
26 gm - 35gm =+20%
36gm— 45 ¢gqm =+ 10 %
91 gm — 100 gqm =-10%
101 gm — 110 qm =-20%
iiber 110 gm =-30%

Der GroRwohnungszuschlag ist nur fir die (ber 90 gm hinausgehende Wohnfliche
anzusetzen.

Eigenheime:

Fur vermietete Eigenheime gelten die Werte der Miettabelle sinngemé&R, wobei ein Zuschlag
bis zu 10 % moglich ist. Ein GroBwohnabschlag erfolgt nicht. Die Vergltung fir die Nutzung
des Gartens, einer Garage bzw. eines Garagenstellplatzes und dhnliches werden durch den
Zuschlag abgegolten. Die Besonderheiten des Einzelfalles sind hier zu berlcksichtigen.
Verfigt ein Eigenheim Uber keine zur Wohnung gehbrende Garage/Einstellplatz, ist der
Mietwert angemessen zu reduzieren.

Bettiebskosten und Schénheitsreparaturen:

Kosten fiir Schonheitsreparaturen sowie die Betriebskosten sind nicht in den Werten des
Mietspiegels enthalten.

Betriebskosten kdnnen erhoben werden, soweit der Mietvertrag entsprechende Regelungen

enthilt. Es handelt sich hierbei um die umlagefdhigen Betriebskosten gemidR der
Betriebskostenverordnung (BetrkV) vom 25.11.2013 (BGBI | S. 2346).

Verordnung Uber die Aufstellung der Betriebskasten (Betri(V):

§ 1 Betriebskosten

(1)

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbauberechtigten durch das
Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstlick oder durch den bestimmungsméBigen Gebrauch
des Gebdudes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend
entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers oder Erbbauberechtigten durfen mit
dem Betrag angesetzt werden, der fir eine gleichwertige Leistung eines Dritten,
insbesondere eines Unternehmens, angesetzt werden kénnte, die Umsatzsteuer des Dritten
darf nicht angesetzt werden.



(2)

Zu den Betriebskosten gehdren nicht;

1. Die Kosten der zur Verwaltung des Gebiudes erforderlichen Arbeitskrdfte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter perstnlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und die Kosten fiir die Geschaftsfiihrung (Verwaltungskesten),

2. die Kosten, die wéhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaRigen
Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Méngel ordnungsgemaf zu
beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

§ Aufstellung der Betriehskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

4,

b)

¢)

die laufenden dffentlichen Lasten des Grundstiicks,
hierzu gehort namentlich die Grundsteuer;

die Kosten der Wasserversorgung,

hierzu gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgeblhren, die Kosten der
Anmietung oder anderen Arten der Gebrauchsiberlassung von Wasserzdhlern sowie die
Kosten Ihrer Verwendung einschlieBlich der Kosten der Eichung sowie die Kosten der
Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten
des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer
Wasseraufbereitungsanlage einschlieRlich der Aufbereitungsstoffe;

die Kosten der Entwisserung,

hierzu gehdren die Gebiihren flr die Haus- und Grundstiicksentwésserung, die Kosten des
Betriebes einer entsprechenden nicht éffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebes einer
Entwdsserungspumpe;

die Kosten

des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieBlich der Abgasanlage, hierzu gehdren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelméBigen Prifung ihrer
Betriehsbereitschaft und die Betriebssicherheit einschlieRlich der Einstellung durch eine
Fachkraft, der nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder
anderen Arten der Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie
die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschlieRlich der
Kosten der Eichung sowie die Kosten der Berechnung und Aufteilung

oder

des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage, hierzu gehoren die Kosten der
verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten
der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und Betriebsraums

oder

der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Wirme, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstaben a, hierzu gehtren das Entgelt fur die Warmelieferung und die Kosten des
Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Buchstahe a

oder



d)

a)

b)

¢)

b)

©)

der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstétten, hierzu gehren
die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstdnden in der
Anlage, die Kosten der regelmaRigen Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
und der damit zusammenhéngenden Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Messungen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz;

die Kosten

des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,

hierzu gehdren die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nr. 2, soweit sie nicht dort
bereits berlicksichtigt worden sind und die Kosten der Wassererwdrmung entsprechend Nr. 4
Buchstabe a

oder

der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a, hierzu gehiren das Entgelt fiir die Lieferung des Warmwassers und die
Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Nr. 4 Buchstabe a

oder

der Reinigung und Wartung von Warmwassergeriten, hierzu gehoren die Kosten der
Beseitigung von Wasserahlagerungen und Verbrennungsriickstanden im Inneren der Gerdte
sowle die Kosten der regelmaRigen Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
und der damit zusammenhingenden Einstellung durch eine Fachkraft;

die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nr. 4 Buchstabe a und entsprechend Nr. 2,
soweit sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind,

oder

bei der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Wirme entsprechend Nr. 4 Buchstabe c und
entsprechend Nr. 2, soweit sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind,

oder

bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend Nr. 4
Buchstabe d und entsprechend Nr. 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind;

die Kosten des Betriebs des Personen- cder Lastenaufzugs,

hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der
Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmiBigen Prifung ihrer
Betriebshereitschaft und Betriebssicherheil einschlieBlich der Einstellung durch eine
Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der Anlage;

die Kosten der StraBenreinigung und Millbeseltigung,

zu den Kosten der StraRenreinigung gehdren die fur die offentliche StraRenreinigung zu
entrichtenden Gebiihren und die Kosten entsprechender nicht &ffentlicher MaBnahmen; zu
den Kosten der Millbeseitigung gehdren namentlich die fur die Miillabfubr zu entrichtenden
Gebiihren, die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher MaBnahmen, die Kosten des
Betriebs von Miillkompressoren, Miilschluckern, Miillabsauganlagen sowle des Betrlebs von
Miillmengenerfassungsanlagen einschlieRlich der Kosten der Berechnung und Auftellung;

die Kosten der Gebdudereinigung und Ungezieferbekdmpfung,

zu den Kostender Gebiudereinigung gehdren die Kosten fiir die Sauberung der von den
Bewohnern gemeinsam genutzten Gebiudeteile, wie Zugdnge, Flure, Treppen, Keller,
Bodenrdume, Waschraume, Fahrkorb und Aufzugs;
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12,

13,

14,

15.

b)

16.

17.

die Kosten der Gartenpflege,
hierzu gehtren Kosten der Pflege girtnerisch angelegter Flachen einschlieBlich der
Erneuerung von Pflanzen und Gehblzen, der Pflege von Spielpldtzen einschlieflich der
Erneuerung von Sand und der Pflege von Plitzen, Zugdngen und Zufahren, die dem nicht
offentlichen Verkehr dienen;

die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehéren die Kosten des Stroms flir die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der
von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebdudeteile, wie Zugdnge, Flure, Treppen,
Keller, Bodenrdume, Waschkiichen;

die Kosten der Schornsteinreinigung,
hierzu gehdren die Kehrgebiihren nach der maRgebundenen Geblihrenordnung, soweit sie
nicht bereits als Kosten nach Nr. 4 Buchstabe a berlicksichtigt sind;

die Kostender Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehdren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebédudes gegen Feuer-, Sturm-,
Wasser- sowie sonstige Elementarschiden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung
fir das Gehaude, den Gltank und den Aufzug;

die Kosten fur den Hauswart,

hierzu gehéren die Vergiitung, die Sozialbeitrdge und alle geldwertigen Leistungen, die der
Eigentiimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fur seine Arbeit gewdhrt, soweit diese
nicht die Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schdnheitsreparaturen oder
Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, dirfen Kosten
fur Arbeitsleistungen nach dem Nm. 2 — 10 und 16 nicht angesetzt werden;

die Kosten

des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage, hierzu gehoren die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der regelmaRigen Prufung ihrer Betriebsbereitschaft
einschlieRlich der Einstellung durch eine Fachkraft ader das Nutzungsentgelt fir eine nicht zu
dem Gebidude gehdrende Antennenanlage sowie die Gebihren, die nach dem
Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelweitersendung entstehen,

oder

des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteileranlage, hierzu
gehdren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die laufenden monatlichen
Grundgeblihren fiir Breitbandanschlisse;

die Kosten des Betriebs oder Einrichtungen flr die Wischepflege,

hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und
Reinigung der Einrichtungen, der regelméRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nr. 2, soweit sie
nicht dort bereits berlcksichtigt sind;

sonstige Betriebskosten,
hierzu gehdren Betriebskosten im Sinne § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.



Mietwerttabelle ist erhéltlich bei:

- Haus- & Wohnungseigentiimerverein Nordkreis Aachen e.V.,
Geschiftsstelle: Morlaixplatz 19, 52146 Wirselen
Telefon 02405 / 88665, www.hausundwohnung-ac.de

- Mieterschutzverein fuir Aachen und Umgegend e.V.,
Geschiftsstelle: Jakobstr. 64, 52064 Aachen
Telefon 0241-94979-0, www.mieterverein-aachen.de

Zusatzliche Informationen erteilen die oben genannten Interessenverbande fiir thre Mitglieder.



